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OZET BILGILER

Rapor No REYS-202400001
Rapor Tarihi 22.01.2024
Degerleme Tarihi 19.01.2024

Rapor Tirii

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER — Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Miistak Duran SARIOGLU

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Yenimahalle, 849 Ada, 11 Parsel, Kemalpasa/izmir

Tapu Kayit Bilgileri

izmir ili, Kemalpasa ilcesi, Yenimahalle, 849 Ada, 11 Parsel

Tapu Kiitliigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Sanayi Alani, KAKS: 0,70, Yencok: Serbest

Tasinmazin Giincel Kullanim

Durumu Bos Arsa

R Vasal Duram Dekeri KDV Harig 352.784.000.- TL

T:Ezirne Gore & KDV (% 20) Dahil 423.340.800.- TL

Tasinmazin; | Mevcut Durum Degeri KDV Harig 352.784.000.- TL
? ' g KDV (% 20) Dahil 423.340.800.- TL

Badimsizlik ve Uyqunluk Aciklamast:

bulunmamaktadir.

v Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

v Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve él¢iitler gercevesinde gerceklestirilmistir.
v' Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGILiSi VE KAPSAMI

1.1. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.'nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirrm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gdrmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar

izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Yenimahalle, 849 ada, 11 parsel sayili, 32.071,23 m2 yiizélcimli,
tapu kittglndeki niteligi “Arsa” olan, Riistem Harmandali milkiyetinde bulunan tasinmazin
pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu
istemde, misteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme c¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi ¢ercevesinde belirlenmistir.

Pazar Dederi: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diistinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma gercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi icin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

LSRNIENEN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun vyalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandiriilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Yenimahalle, 849 Ada, 11 Parsel, Kemalpasa/izmir” adresinde
yer almaktadir. Ana arterlerden olan Ankara Asfalti Caddesi’'nin kus ucusu yaklasik 675 m
giineyinde yer alan tasinmaza 8 Eylil Ote Yaka Sokak {izerinden ulasilabilinir. Ankara Asfalti
Caddesi'nden giineye dogru 8 Eyliil Ote Yaka Sokak’a girilip yaklasik 975 m ilerlendikten sonra
doguya dogru yeni acilmakta olan imar yoluna girilip yaklasik 80 m gidildiginde degerleme
konusu tasinmaz solda yer almaktadir. izmir Kemalpasa Organize Sanayi Bélgesi (KOSBI) icinde
yer alan tasinmazin yakin cevresinde; Egesis Atik Su Aritma Tesisi, Yilmaz Ambalaj Uretim
Tesisi, BIM Kemalpasa Deposu, degisik fabrika ve depolama yapilari ile bos arsa ve araziler yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bolge, genel olarak sanayi ve depolama islevli bir gelisim
gostermektedir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdortgen bicimli olup topografik olarak diiz bir
yapidadir. Glneyindeki yeni acilmakta olan imar yoluna yaklasik 123 m cephesi bulunan
parselin éteki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Uzerinde, cogunlukla kiraz ve az sayida nar
agaci bulunan parselin etrafinda sinirlarini  belirleyici tel 6rgl, c¢it vb. bir unsur
bulunmamaktadir. Parselin ¢evresinde vyol, su, kanalizasyon vb. alt yapi calismalar
sirmektedir. Koordinatlari; “38.4501, 27.4211” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili izmir Ada No 849

ilcesi Kemalpasa Parsel No 11

Mahallesi Yenimahalle Yizolgimi (m2) |32.071,23
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Koyu - Yevmiye No 1714

Sokagi - Cilt No 74

Mevkii - Sayfa No 7243

Pafta No - Tapu Tarihi 19.01.2024

Niteligi Arsa

Sahibi _ Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Ristem Harmandali Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, tasinmazin
tapu kutidgunde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimii:
- lcra yoluyla satisi da icinde olmak iizere, Uciincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk
alinacaktir (22.11.2017 — 13545).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

izmir Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi Midiirligi’nden alinan bilgiye gére, degerleme
konusu tasinmazin parselinin giincel imar durumu; 22.09.2023 onay tarihli, 1/1.000 Olgekli
Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, “Sanayi Alani, KAKS: 0,70, Yencok: Serbest”
bicimindedir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktérler

2.7.1. Olumlu Faktoérler
- Sanayi ve depolama islevli olarak gelismekte olan bir bolgede yer almasi,
- Ulasiminin kolay olmasi.
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2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzoélgcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Dederi: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satilik Arsa (Coldwell Banker 1923 Tema / 532 — 168 66 35): Degerleme konusu tasinmaza
yakin, Kemalpasa OSB icinde, sanayi alani (KAKS: 0,70) imarl, Ansizca Mahallesi, 253 ada 9
parsel sayil, 15.594,56 m2 ylizolgiimli arsa 165.000.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare
satis fiyati: 10.581.- TL]

- Satilik Arsa (Efe Gayrimenkul / 535 — 913 89 16): Degerleme konusu tasinmaza yakin,
Kemalpasa OSB icinde, sanayi alani (KAKS: 0,70) imarh, Ansizca Mahallesi, 252 ada 3 parsel
sayili, 4.943,13 m2 yizo6l¢limli arsa 52.000.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis
fiyati: 10.520.- TL]

- Satilik Arsa (Huseyin E. / 533 — 376 70 55): Degerleme konusu tasinmaza yakin, Kemalpasa
OSB icinde, sanayi alani (KAKS: 0,70) imarli, Ansizca Mahallesi, 255 ada 6 parsel sayili,
6.293,77 m2 yuzolcimli arsa 77.000.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis fiyati:
12.234.- TL]

- Satilik Arsa (izmir Kent Gayrimenkul ve Yatinm / 546 — 430 30 84): Degerleme konusu
tasinmaza yakin, Kemalpasa OSB icinde, sanayi alani (KAKS: 0,70) imarl, Ansizca Mahallesi,
305 ada 2 parsel sayili, 9.969 m2 yiizolglimli arsa 120.000.000.- TL'den satiliktir. [Arsa
metrekare satis fiyati: 12.037.- TL]

- Satihk Arsa (Baris K. / 530 — 065 65 51): Degerleme konusu tasinmaza yakin, Kemalpasa
OSB icinde, sanayi alani (KAKS: 0,70) imarh, Ulucak Mahallesi, 541 ada 5 parsel sayili, 24.333
m?2 ylzo6l¢imli arsa 275.000.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis fiyati: 10.302.- TL]
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- Satihk Arsa (Karaoglu Emlak / 532 — 648 07 70): Degerleme konusu tasinmaza yakin,
Kemalpasa OSB icinde, sanayi alani (KAKS: 0,70) imarli, Ulucak Mahallesi, 517 ada 1 parsel
sayili, 10.824 m2 yiizolclimli arsa 125.000.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis
fiyati: 11.548.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalarla ilgili bolgede vyapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; degerleme konusu tasinmazin arsa metrekare satis fiyatinin
11.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (32.071,23 m2 x 11.000.- TL) = ~
352.784.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
¢ikarak, tasinmazin degerleme giiniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaglar. Tasinmaz; arsa,
yapi ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
ylpranma payi (amortisman) tutari disulir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
O0zgl vyapilasma farkhliklar tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilasma yoktur.
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3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacag gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan taginmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Uzerinde yapilasma bulunmayan tasinmazin icin bir gelir akimi da séz konusu degildir. Bu
nedenle, tasinmaz icin gelir ydntemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Geligtirilmis Proje Degeri

Guncel imar plani gergcevesinde tasinmazin lzerine depo yapilip buglinki kosullarda kiraya
verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri Gzerinden tasinmazin arsa degerine
ulasilmaya c¢alisilmistir.

Degerlemesi vyapilan tasinmaz Uzerinde yapilmasi 0Ongorilen depolama vyapisi ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilarinin kiralari icin yapilan arastirmalardan
elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Coldwell Banker 360 / 530 — 469 91 64): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, i¢ yliksekligi 11 m oldugu belirtilen, 500 m2 yapi insaat alanl depo aylk 150.000.-
TL'den kiraliktir. [Depo metrekare aylik kira fiyati: 300.- TL]

- Kiralik Fabrika Binasi (Boran Emlak Gaziemir / 533 — 685 33 17): Degerleme konusu
tasinmazla ayni bolgede, i¢ yliksekliginin 9 m oldugu belirtilen, 3.000 m2 yapi insaat alanli
fabrika binasi aylik 1.000.000.- TL’den kiraliktir. [Depo metrekare aylik kira fiyati: 333.- TL]

- Kiralk Depo (Coldwell Banker 360 / 530 — 469 91 64): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, ic yiiksekliginin 11 m oldugu belirtilen, 5.000 m2 yapi insaat alanli depo aylik
1.500.000.- TL'den kiraliktir. [Depo metrekare aylik kira fiyati: 300.- TL]

- Kiralik Depo (Cankat Cecen / 530 — 469 91 64): Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede,
i¢ yuksekliginin 11 m oldugu belirtilen, 11.000 m2 yapi insaat alanli depo ayhk 3.300.000.-
TL'den kiraliktir. [Depo metrekare aylik kira fiyati: 300.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; daha nitelikli yapilacak olmasi géz 6niinde bulundurularak, degerleme konusu
tasinmazin depolama yapisinin piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 300.- TL olabilecegi
sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da gorlilecegi (zere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 11.004.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.
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Tablosu

Proje Gelistirme Yéntemi ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma

Arsa Lejanti |Sanayi Alani

Arsa Yuzolcimi (m2) 32.071,23
Toplam Yapi insaat Alani (m2) 0,70 |~ 22.450
Yapilarin Bitirilme Siresi (Ay) ~ 9
Yapi Alani [KAKS] (m?2) 22.450
Depo Yapi Birim Maliyeti (TL) 5-C 18.100
Yapi Giderleri (TL) 406.345.000
Yapi Alani [KAKS] (m?2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) e 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapi Alani [KAKS] (m?2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) e 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 1 4.063.450
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 1 4.063.450
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb.] (TL) % 1 4.063.450
Toplam Yapim Giderleri (TL) 418.535.350
Glncel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 22.450
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 300,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 80.820.000]
Glncel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Glncel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m?2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 1.700.000
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 25,00
Tasinmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 56.373.000
Yapilarin Ekonomik Yasam Siresi (Yil) ~ 35
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Basit Faiz Orani % 42,00
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari Orani - Risk Primi Orani (Yillik) % 5,00
Beklenen Yillik Ortalama Getiri Orani % 47,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orani % 42,00
Gercek (Reel) indirgeme Orani % 3,52
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Orani % 5,05
Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Taginmazin Bugiinkii Degeri (TL) 917.304.058|
Arsa Artik Degeri
Tasinmazin Yapili Degeri (TL) 917.304.058
Toplam Yapim Giderleri (TL) 418.535.350
Girisimci icin Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutari (TL) 111.443.001
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari = Risk Primi Tutari (TL) 34.398.902
Tasinmazin Yapili Degeri icindeki Arsa Payi Tutari (TL) 352.926.805
Arsa Metrekare Degeri (TL) 11.004

Aciklama

harcanabilir (net) gercek (reel) gelirin yillara gére artmayacadi varsayilmistir.

fazla (kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

1. Kapasitenin yaklasik % 95 diizeyinde kullanilacagi; kapasite kullanim oraninin ylikseltilemeyecegi ve bu nedenle de

2. Yapiinsaat alani olarak; imar planina ve imar yénetmeligine gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a
girmeyen alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlan ile birlikte) g6z éniinde bulundurulmaktadir. Eksik ya da

Sayfa 9/ 20

www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12


http://www.emektd.com.tr

reysas|

3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gegerlilik Kosulu
imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar
ve buna bagh sonuclarda degisiklik yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri

Guncel ekonomik kosullar ve degeri goz dnline alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi igin ayhk
980.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur. Tasinmazin yapili durumu icin kira degeri
belirlemesi, “3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri” bashgi altinda yapiimistir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgtilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Taginmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Sarekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
turdadir. Arazi kalici bir varhktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicihgl ve kendine 6zgi 0Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal dizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agcidan gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. C6ziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim acisindan olanaklh birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden cok akilci ve gercekgi kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bicimi olarak
belirlenir.
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Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu tasinmazin yiizél¢iminin ve yapilasma durumunun son (g yil icinde
degismedigi anlasilmaktadir. Tasinmaz; 19.01.2024 giini yapilan bélme (ifraz) sonucu giincel
yuzolglimiine kavusmus, 22.09.2023 onay glnlid uygulama imar planiile “sanayi alani imarh
arsa” niteligine kavusmustur.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis yapi
ruhsati bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6. Degerleme Konusu Taginmazin Yapilastirilmasi ile ilgili Girisimler
Degerleme konusu taginmazin yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis bir onayli mimari proje
ve yapl! ruhsati bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kitigunde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiglndeki niteligi “Arsa” olup lGzerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1)
22. madde cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul
yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda bir sakinca olmadigi goriisiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, 352.784.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, 352.927.000.- TL

olarak bulunmaktadir.

Tasinmazin arsasinin gergekgi piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen
deger lizerinden 352.784.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yizélcimi, ulasim ve kullanim olanaklari goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.3. Sonug Deger

izmir ili, Kemalpasa ilcesi, Yenimahalle, 849 ada, 11 parsel sayili, 32.071,23 m2 yizolcimli,
tapu katagindeki niteligi “Arsa” olan, Ristem Harmandal miulkiyetinde bulunan tasinmazin,
yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, degerinin asagidaki
gibi olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

_ o KDV Harig 352.784.000.- TL

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 20) Dahil 423.340.800.- TL
_ o KDV Harig 352.784.000.- TL

Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 20) Dahil 423.340.800.- TL

W

| [ |
AL LY
&f‘ — Srip\ Yy
egerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER s e Miistak Duran SARIOGLU
SPK Lisans No: 400799 IT0: 847332 SPK Lisans No: 406396

wovewr.emektd. com. tr

¢ Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Gorintiisii
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6.2. Fotograflar

\ V’ \\l‘:r\l’\\‘lﬂ o1
Degerleme)
“Konusum
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6.3. Tapu Kaydi

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
S/8/i Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Taginmazin icra yoluyla satigi dahil RUSTEM Kemalpaga -
3 kigilere devrinde OSB den uygunluk HARMANDAL 22-11-2017 10:48 -
gorisl zorunludur. I 13545
Beyan Taginmazin icra yoluyla satigi dahil RUSTEM Kemalpasa -
3 kigilere devrinde OSB den uygunluk HARMANDAL 22-11-2017 10:48 -
goriisl zorunludur. | 13545
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

e [ZMIR

| Bge: KEMALPASA
Mahalle/KO¥: yUKARIMAHALLE
Movki:

Ada 849 . Parsol: 1"

Yz Olgima 3207123 m2 '! CilvSayta No:
Nitehgi:

TASINMAZ BiLGILERI

Arsa

Adi Soyadi/Baba Adi: Hisseye digen m'
ROSTEM HARMANDALL : AHMET RIFAT Oglu 3207123

@
-
-

Taginmaz No Edinme Nedeni
131654203 Hrazen Taksim (TSM)

Tescil Tarhi/Yevmiye No

19012024 - 1714 iligJd 101/2024
i GLUN

Yeukili Ym'dmm{l
]

TESCILE ILISKIN
BILGILER

Mulkiyetn digindaki ayni ve sahsi haklar e gerh ve belirtmeler igin lapu siciling muracaal edimes: gerekmekiedic
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6.4. Kadastral Paftasi

N
10
KROKI
2
11
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Hakiahia ¥ X okl k| x
B 10 53559738 4DSTESH.EY  |B4801% SHE¥.TS 4AETS0UE T
B2 53352412 AANTEAGT  [B4ENT E3ga1T 48 425Ta64 86
EERE] GAGEI0GE | 425730074 (84005 BAEER1 07 425741633
MSHB SI6EES. 30 425Ta79.14 |B46M8 SHERN1LAT 45755133
BABI20 =36503.45 AZGTLELA4 | BaAri SHRI89.00 425742684
A E3AGTIA TS AESTGERAE |AD S36705.73
r3 EAREET.BY 4FETHI6.63 A4 ISR | 425TMGASE
L SIGREE.06 | LZSTH1ZGE |AS FIGEDN0S | 425747430
AT EIEGORIT | 425752635 A SIEEIT.E0 | 426702
AdaiPamel Mokisdar Hazapslan Dizallmg M-ﬂm
E4AE B4AME, AL BAS 10,0500, BECAELS Blihili] 8504815
[ Barar 2 A4S 5 Be0rd A5,
BaSHE A4S0 DEBrE AS,
AT BABHGAE
A B4 1B ALAD AR GRET.0S w00 BRET.0S
B ABA2 AIAT BASHD BTERYA 000 BTG4
7] AT A, A AB 465551 +0.00 AB55.51
o A5 A4 A5 BAETS 843120, AB55.52 #0000 HAESE.EZ
L2 i=Tk3]
E B BN 0. B4ERM 1 24002, 3207123 10 J2071.23
BRI BAO 14 AT A4 AT,
A2
TOPLAM EBCdE 45 +0.00 5504845
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6.5. imar Paftasi
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6.6. Degerleme Uzmaninin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgesi

TOPAKB [RAC RO S AR Biruie

Tarih ; 15.08.2008 i B L

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu' nun Serd: VI, No:34 sayl "Sermaye Plyasasinca Faallyere
Bulunandar ig_in Lisanslarma we Sicil ||.rlr1|.-_'|.'.'| |'i:,-ki1| Exaslar Hakbkinda Telb 3-4 UYArmCa

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmusgtir.

",

oy %

fikay ARTKAN
GENEL SEKRETER

TDUB

TWHERIYE DESEY LERE UCREANLRE! BIHLiE
T L TIEIS I AEEIC JTIEL LT ORPRLISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.03.2021 Belge No: 2021-01.3891

Sayin Fatih OZER
(T.C. Kimlik No: B5885038076 - Lisans No: 4007883 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumliu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

()

/A cf,?)
/ ,

3
.\.
[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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6.7. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

QP

ﬁ-rr-l.y._- P:.p-\.n

Tarih : 10.02.2017 Mo ;406396

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurplu'nin “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyannc

Miistak Duran SARIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmagtir,

AAGN,

Levent HANLIOGLU Tuba ERTURGAY YILDLE
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR
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